Ministerium fir Heimat, Kommunales,
Dass sssnad Mlaialiadallsion~
Dau uiiu Jigiviisieiuiyg

des Landes Nordrhein-Westfalen

Die Ministerin

MHKBG Nordrhein-Westfalen « 40190 Dusseldorf LANDTAG

An den Prasidenten des :‘SF;\?AF:_IHLEE‘I;“(’EDS;FA'—EN
Landtags Nordrhein-Westfalen '
Herrn André Kuper MdL

Platz des Landtags 1 VORLAGE
40221 Dusseldorf 17/5951
AO02

8. November 2021

Fur die Mitglieder des Ausschusses flr
Heimat, Kommunales, Bauen und Wohnen
des Landtags Nordrhein-Westfalen

133. Sitzung des Ausschusses fur Heimat, Kommunales,
Bauen und Wohnen des Landtags Nordrhein-Westfalen
am Freitag, 12. November 2021

Tagesordnungspunkt
Modellprojekt zum Kauf von Belegungsrechten

Sehr geehrter Herr Landtagsprasident,

in der Anlage sende ich Ihnen den o. g. Bericht mit der Bitte um Wei-
terleitung an die Mitglieder des Ausschusses fur Heimat, Kommuna-

les, Bauen und Wohnen des Landtags Nordrhein-Westfalen. Jiirgensplatz 1
40219 Dusseldorf
(Anfahrt Uber HubertusstraRe)
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Bericht der Landesregierung an den

Ausschuss fur Heimat, Kommunales, Bauen und Wohnen
des Landtags Nordrhein-Westfalen

fur die Sitzung am 12. November 2021

Offentliche Wohnraumforderung: Umsetzung eines Modellprojektes
zum Ankauf von Belegungsrechten (Wohnraumfdrderjahr 2021)

Die Landesregierung hat sich im mehrjahrigen Wohnraumférderungspro-
gramm 2018-2022 (WoFP) das Ziel gesetzt, neue und innovative Wege zur
weiteren Entlastung besonders nachgefragter Wohnungsmaérkte zu beschrei-
ten. Als zusatzlicher Forderbaustein wurde daher im Forderjahr 2021 ein auf
zwei Jahre (2021 und 2022) angelegter Modellversuch in den Stadten Bonn,
Dusseldorf, Kéln und Minster zum Erwerb und zur Verlangerung von Bele-
gungsrechten gestartet.

Die Ausgestaltung als zweijahriger Modellversuch bietet aus Sicht der Lan-
desregierung Nordrhein-Westfalen den Vorteil, dass Erfahrungen gesammelt
und — vor einer Verstetigung und Ausweitung des Forderangebots — die For-
derkonditionen sowie -verfahren optimiert werden kdnnen.

Forderbausteine des Modellversuchs

Bei der Entwicklung des Modellversuchs wurden die Stadte Bonn, Dussel-
dorf, Kéln und Minster intensiv eingebunden, so dass fur beide Bestandteile
des Modellversuchs (Erwerb und Verlangerung von Bindungen) zielfihrende,
praxisnahe und attraktive Forderangebote erarbeitet wurden. Diese sehen
wie folgt aus:

a) Erwerb von Belegungsrechten
Eine rechtliche Grundlage des Modellversuchs sind die neuen Bestim-
mungen zur Foérderung des Erwerbs von Bindungen (BEB) an nicht
gebundenen Wohnungen.

Demnach gewahrt das Land Nordrhein-Westfalen Vermieterinnen
bzw. Vermietern einen Zuschuss, wenn diese sich im Gegenzug dazu
verpflichten, bei Neuvermietung eine Miete von anfanglich hochstens
7,00 Euro pro Quadratmeter/Monat (Niveau der M4+-Stadte nach den
aktuellen Wohnraumférderungsbestimmungen) festzulegen und der
jeweiligen Stadt ein Benennungsrecht fir die Wohnung fir den Zeit-
raum von funf bzw. zehn Jahre zu gewahren. Die Zuschusshohe ist
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b)

dabei abhangig von der ortsiiblichen Vergleichsmiete und kann bis zu
3,00 Euro pro Quadratmeter/Monat Wohnflache betragen. Grundséatz-
lich ist eine Forderung bei freien oder in Kirze freiwerdenden Woh-
nungen moglich, fur die nach Einschatzung der jeweiligen Stadt ein
Bedarf auf dem Wohnungsmarkt besteht und die zur dauernden Woh-
nungsversorgung geeignet sind. Zudem sollte die Wohnung tber eine
Gasetagen- oder Zentralheizung, Uber Isolierverglasung sowie einen
Freisitz verfigen. Von der Forderung profitieren Mieterinnen und Mie-
ter der Einkommensgruppe A, die Uber einen entsprechenden Wohn-
berechtigungsschein verfugen.

Eine Eigentimerin bzw. ein Eigentimer einer Wohnung mit 65 m?
kann somit bei einer ortstiblichen Vergleichsmiete von 9,50 Euro pro
Quadratmeter/Monat fur einen zehnjdhrigen Bindungszeitraum einen
einmaligen Foérderzuschuss in Héhe von 19.500 Euro erhalten. Bei ei-
ner ortsublichen Vergleichsmiete von 10 Euro pro Quadratmeter/Mo-
nat kann der Zuschuss zu einer 65 m2 gro3en Wohnung sogar 23.400
Euro betragen.

Verlangerung von Belegungsrechten

Die neuartigen Forderkonditionen des Modellversuchs im Bereich der
Verlangerung von Bindungen sind in Nummer 2.3.1.4 der Wohnraum-
forderungsbestimmungen (WFB) geregelt.

Bei geférderten Wohnungen, die zeitnah aus der Bindung herausfal-
len, kdnnen im Falle einer Bindungsverlangerung ein zusatzlicher Til-
gungsnachlass von 10 Prozent auf die Restvaluta des NRW.BANK-
Darlehens sowie Zinsfreiheit fur den Verlangerungszeitraum gewahrt
werden. Zusatzlich besteht fur die Férdernehmerinnen bzw. Foérder-
nehmer die Moglichkeit, im Rahmen der Regelungen des Birgerlichen
Gesetzbuches die Miethohe auf die nach WFB fur das Forderjahr 2021
geltende Bewilligungsmiete (derzeit 7,00 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache, sieche Nummer 2.3.2.1) zu erhéhen.

Fordervolumen und Verwaltungsverfahren
Fur den zweijahrigen Modellversuch wurden insgesamt 10 Millionen Euro pro

Jahr eingeplant. Die Mittel stellt das Land Nordrhein-Westfalen den Bewilli-

gungsbehorden der Stadte Bonn, Dusseldorf, Kéln und Minster entspre-
chend der Anzahl ihrer Einwohnerinnen und Einwohner budgetiert zur eigen-
standigen Verausgabung und Bewilligung nach den Forderbestimmungen
zur Verfigung. Die Auszahlung der Zuschiisse sowie der Tilgungsnachlasse

Seite 2



bzw. die Gewéahrung der gunstigen Zinskonditionen obliegen der
NRW.BANK.

Ubersicht Budgets der Stadte des Modellversuchs:

e Bonn: 1,5 Millionen Euro

e Ddusseldorf: 2,5 Millionen Euro
e Kadln: 4,5 Millionen Euro

e Miunster: 1,5 Millionen Euro

Potenzialanalyse und Ergebnisse

Vor dem Start des Modellversuchs wurden durch die Landesregierung Nord-
rhein-Westfalen sowie die NRW.BANK Analysen mit Blick auf die Potenziale
der Forderbausteine durchgefuhrt. Der Erwerb von Bindungen ist in erster
Linie abhangig von der Fluktuation in den Stadten. Es ist davon auszugehen,
dass die Anzahl der Forderfalle sich in diesem Rahmen bewegen werden.

Mit Blick auf die Bindungsverlangerung hat eine Auswertung der NRW.BANK
ergeben, dass in den Jahren 2021 bis 2025 in den Stadten Bonn, Diusseldorf,
Koln und Minster bei rund 1.800 Wohnungen die Bindungen auslaufen wer-
den.

* Im Wohnraumférderjahr 2020 wurden in den Stadten Bonn, DUs-
seldorf, KéIn und Minster insgesamt fur 1.990 Wohneinheiten
Bewilligungen aus der offentlichen Wohnraumférderung ausge-

sprochen:

Bonn: 177 Wohneinheiten
Duisseldorf: 197 Wohneinheiten
Kdln: 1.077 Wohneinheiten
Munster: 539 Wohneinheiten

Das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen, die NRW.BANK sowie die Bewilligungsbehérden
der betreffenden Stadte sind im stetigen Austausch mit der Wohnungswirt-
schaft sowie interessierten Vermieterinnen und Vermietern. Nachdem Inte-
ressenbekundungen an das Ministerium herangetragen wurden, werden im
Laufe der nachsten Monate erste Antrage erwartet.

Fortentwicklung des Programms
Um die Attraktivitdt des Modellversuchs zu steigern und noch mehr Forder-

falle zu erreichen, wird derzeit gemeinsam mit den Stadten Bonn, Dusseldorf,
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K&In und Minster eine Evaluierung des bisherigen Modellversuchs durchge-
fuhrt. Dabei wird erortert, wie die Forderbausteine optimiert werden kénnen.
Im Fokus stehen dabei insbesondere folgende Aspekte:

e Verbesserung des Forderwerts der Bausteine (Zuschusshéhen bei Er-
werb bzw. Hohe der Tilgungsnachléasse bei Verlangerung von Bindungen)

e Erweiterung des Modellversuchs auf die ,M4-Stadte” entsprechend der
Einordnung des aktuellen Gebietskulissengutachtens fir die Wohnraum-
forderung (u.a. Essen, Dortmund, Bielefeld, Solingen, Neuss, Aachen,
Paderborn, etc.) und somit eine Generierung weiterer Potenziale in 63
zusatzlichen Stadten

e Vereinfachung des Verwaltungsverfahren.
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